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arnold godfroi j
Marktwerking en solidariteit in de 
volkshuisvesting
het probleem
Woningcorporaties zijn voortgekomen uit bepaalde
patronen van solidariteit. Omdat het op het gebied van de
huisvesting voor een deel van de bevolking moeilijk of
onmogelijk was – en is – om via de vrije markt aan een
behoorlijk huis te komen, zijn sinds het midden van de
negentiende eeuw initiatieven ontplooid om huizen voor
hen te bouwen en via allerlei instrumenten te bereiken dat
de netto woonlasten verlaagd zouden kunnen worden en
dus de toegang verbeterd. Aanvankelijk ging het vrijwel
alleen om huurwoningen, later werd ook ondersteuning
verleend bij het verwerven van koopwoningen. Bij die in -
strumenten gaat het deels om overheidsbijdragen, deels
om middelen die de corporaties zelf inzetten. We moeten
hierbij denken aan:
• Verlagen of beperken van de bouwkosten, bijvoorbeeld
door een aangepast ontwerp van de woning;
• Overheidssubsidie op de bouwkosten; 
• Overheidssubsidie op de huurkosten in de vorm van huur-
subsidie, recent vervangen door de huurtoeslag;
• Het laag houden van de huur door het niet doorberekenen
van alle exploitatiekosten in de huur (de zogenaamde
‘onrendabele top’ die de corporatie afschrijft op het eigen
vermogen);
• Subsidie op de koopsom van een woning;
• Fiscale compensatie (aftrek) voor de rentelasten van de
hypotheek.
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In alle gevallen worden woningen toegankelijk gemaakt
door het verlagen van de netto woonlasten, die zouden
ont staan indien de prijsvorming marktconform zou zijn.
Daarom definieer ik ‘solidariteit in de volkshuisvesting’ als
het toegankelijk maken van woonobjecten door het op
niet-marktconforme wijze verlagen van de netto woonlas-
ten voor individuen of groepen die zonder die verlaging
niet in staat zouden zijn een behoorlijke woning te verkrij-
gen. In deze omschrijving is de implicatie opgenomen dat
de werking van de markt tot gevolg heeft dat groepen in de
bevolking niet in staat zijn tegen een betaalbare prijs een
acceptabele woning te vinden. Kort gezegd is solidariteit
dus het antwoord op marktfalen.
Wanneer binnen het domein van de volkshuisvesting
een beweging in gang gezet wordt om meer marktwerking
toe te staan – en dat is reeds geruime tijd het geval – zou
dus de conclusie getrokken kunnen worden dat hierdoor
afbreuk wordt gedaan aan de solidariteit die kennelijk no -
dig is om mensen aan een acceptabele woning te helpen.
Voor die conclusie getrokken mag worden is het echter
noodzakelijk de onderliggende redenering en de werkza-
me mechanismen nog eens tegen het licht te houden. Ofte-
wel: een nadere analyse zou tot een andere conclusie kun-
nen leiden. En dat is ook wat ik de lezer in het vooruitzicht
kan stellen: ik trek de conclusie dat de gangbare maatrege-
len die bedoeld zijn om vorm te geven aan solidariteit, con-
traproductief zijn. Een andere aanpak is gewenst.
de woningmarkt,  de  woning  -
corporaties  en  de  overheid
Eind 2006 stonden er in Nederland ongeveer 6,9 miljoen
woonhuizen.Daarvanwaren54procentkoopwoningenen
46 procent huurwoningen; 2,4 miljoen woningen (35 pro -
cent van het totale woningbestand) werden verhuurd door
ruim 500 woningcorporaties, ook wel ‘toegelaten instel-
lingen’ genoemd. 
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De eerste woningbouwcorporatie werd opgericht in
1851 in Arnhem: de ‘Vereniging tot het verschaffen van
geschikte woningen aan de arbeidende klasse’ te Arnhem.
Er werden 134 woningen gebouwd met een woonopper-
vlak van ruim 25 m2. De weekhuur bedroeg zo’n 1,20 gul-
den en er woonden gemiddeld 4 personen in een woning.1
Tussen 1851 en 1901 (jaar van invoering van de Woning-
wet) werden er ongeveer 40 woningbouwverenigingen en
gemeentelijke woningbedrijven opgericht, veelal door no -
tabelen. De Woningwet heeft forse overheidsbemoeienis
mogelijk gemaakt. Dat was geen overbodige luxe, want de
woonomstandigheden van grote delen van de toen nog
niet zo omvangrijke Nederlandse bevolking waren ronduit
slecht. De wet heeft een flinke stimulans opgeleverd voor
het oprichten van woningbouwverenigingen, die op grond
van de wet geldleningen konden krijgen voor het bouwen
van woningen. Zo waren er in 1920 niet minder dan 1350
woningcorporaties met een bezit van gemiddeld 56 wo -
ningen.2 Het aantal corporaties is sindsdien door schaal-
vergroting en fusie constant gedaald. In 2006 waren het er
nog 508. Gemeentelijke woningbedrijven zijn altijd in de
minderheid geweest: er zijn er momenteel nog 18. Tussen
1901 en 1940 werden er in Nederland 1 miljoen woning-
wetwoningen gebouwd. In 1986 was het bezit van de
woningcorporaties uitgegroeid tot 1,6 miljoen woningen,
in 2006 tot 2,4 miljoen. Na 1930 waren de meeste corpora-
ties aangesloten bij de Nationale Woningraad (op algeme-
ne grondslag) of bij het Nationaal Christelijk Instituut
voor de Volkshuisvesting. In 1998 zijn deze koepels opge-
gaan in Aedes. 
Hoewel woningcorporaties dus overwegend als parti-
culier initiatief van de grond zijn gekomen, heeft de over-
heid zowel door financiële ondersteuning als door regelge-
ving gedurende de gehele 20ste eeuw een forse greep op de
ontwikkelingen gehad. Zeker na de Tweede Wereldoorlog
was dat het geval. In de Tweede Wereldoorlog waren im -
mers veel woningen verwoest en de situatie was direct na
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de oorlog nijpend. Daarom was een krachtige en gecentra-
liseerde aanpak van de problemen nodig. Dit had tot
gevolg dat de corporaties tot de jaren ’70 feitelijk als priva-
te uitvoeringsorganisaties van centraal overheidsbeleid
hebben gefunctioneerd. Vanaf het midden van de jaren ’70
werd echter weer een proces van verzelfstandiging in gang
gezet, mede in relatie tot een voorzichtige politiek van libe-
ralisering van de woningmarkt. Na publicatie van de nota
Volkshuisvesting in de jaren negentig: van bouwen naar wonen
van staatssecretaris Heerma werd de verzelfstandiging
verder doorgezet.3 De strakke overheidssturing werd niet
meer als doelmatig gezien. Men probeerde te komen tot
een meer marktgericht functioneren van de corporaties,
en vooral ook tot een betere aansluiting bij de behoeften
van regionale en lokale markten, grotere slagvaardigheid
en verkleining van de financiële betrokkenheid van het
Rijk bij de volkshuisvesting. Met behulp van vijf instru-
menten werd daarna aan de verzelfstandiging (dat was het
toch, ondanks het feit dat het grotendeels reeds private or -
ganisaties waren) vorm gegeven:
• Het Waarborgfonds Sociale Woningbouw (wsw), bedoeld
als garantie-instituut voor het aangaan van leningen op de
kapitaalmarkt;
• Het Centraal Fonds Volkshuisvesting (cfv ), bedoeld als
hulpstructuur bij het saneren van corporaties met ernstige
financiële problemen;
• Het Besluit Woninggebonden Subsidies (bws ), een
 regeling om nog bestaande subsidies te decentraliseren
naar de gemeenten;
• De Wet Balansverkorting, beter bekend onder de naam
‘bruteringswet’, bedoeld om een einde te maken aan de
omvangrijke financiële banden tussen het Rijk en de
 corporaties. Het kwam erop neer dat de enorme geld -
stromen over en weer (subsidies en terugbetaling van 
verplichtingen uit leningen) tegen elkaar werden weg -
gestreept;
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• Het Besluit Beheer Sociale Huursector (bbsh , 1993),
waarin de eisen omschreven zijn waaraan corporaties
 moeten voldoen om als ‘toegelaten instelling’ te worden
erkend. Het doel van deze regeling was garanties te creëren
dat de verzelfstandigde corporaties inderdaad hun sociale
doelstelling centraal zouden blijven stellen, namelijk te
voorzien in de huisvestingsbehoefte van personen die 
dat op de vrije woningmarkt niet zelfstandig kunnen 
realiseren.
In het bbsh werden vier prestatievelden omschreven:
• Het beschikbaar stellen van geschikte woonruimte aan 
de doelgroep, dus de mensen die hoofdzakelijk vanwege
financiële redenen niet zelfstandig een woonruimte 
kunnen vinden;
• Zorgen voor financiële continuïteit: een vanzelfsprekende
conditie om de maatschappelijke functie te kunnen blijven
vervullen, maar zeker geen doelstelling op zich. Met andere
woorden: financieel rendement staat in dienst van de 
sociale doestelling;
• Duurzame kwaliteit van het woningbezit: eveneens te zien
als een conditie voor het duurzaam kunnen realiseren van
de maatschappelijke kerntaak;
• Het vormgeven aan adequate bewonersparticipatie: om te
voorkomen dat de bewoners geen invloed zouden kunnen
hebben op iets zo wezenlijks als hun woonsituatie.
Er wordt in het bbsh uitgebreid ingegaan op de bestuur-
lijke en administratieve eisen waar een corporatie aan
moet voldoen. Dit heeft onder meer betrekking op het op -
stellen van jaarplannen, de begroting, het jaarverslag en de
jaarrekening, alsmede de instelling van een intern toe-
zichthoudend orgaan.
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bedri jfsmatig  werken en  de  sociale
doelstell ing
In de jaren na de invoering van het bbsh moesten veel
corporaties wennen aan het idee dat ze voortaan een zelf-
standig bedrijf waren in plaats van een uitvoerend verleng-
stuk van het ministerie van Volkshuisvesting. Er werd dan
ook overal in het hele land buitengewoon veel energie
gestoken in het op orde brengen van de bestuurlijke en
bedrijfsmatige condities die in het bbsh waren omschre-
ven, waaronder vooral de relatie tussen het bestuur, de
directie en het toezichthoudend orgaan, maar ook de
bedrijfsprocessen, de informatievoorziening en de verant-
woording. Er werd veel gediscussieerd over de vraag hoe-
ver het ‘bedrijfsmatige’ denken en handelen zouden moe-
ten gaan, en hoe zich dat verhoudt tot het samenspel met
de locale overheid. Als zelfstandig ‘bedrijf’ zou de corpo-
ratie immers haar eigen beleid moeten kunnen voeren en
eigen beslissingen moeten kunnen nemen, maar dit moest
wel op een of andere manier passen in het volkshuisves-
tingsbeleid van de gemeenten, waarvan de corporaties af -
hankelijk waren voor het verwerven van bouwlocaties en
het krijgen van bouwvergunningen. Ook begonnen corpo-
raties zich de vraag te stellen, in hoeverre zij uit een oog-
punt van concurrentie met andere corporaties dan wel
projectontwikkelaars grondposities zouden moeten gaan
innemen, en de vraag hoever zij zouden moeten gaan met
het beleggen in aandelen teneinde (hopelijk) een hoger
rendement op het vermogen te halen. De antwoorden op
deze vragen waren zeker niet uniform, hetgeen geleid
heeft tot flinke discussies zowel binnen de sector als in de
politiek.
Buiten de corporaties werd het debat over rol en positie
van de corporaties met veel energie en soms gedruis opge-
pakt, omdat de ontwikkelingen in de sector zich in aan-
zienlijke mate aan de greep van de Rijksoverheid hadden
ontworsteld, maar toch sterke raakvlakken vertoonden
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met andere terreinen van overheidbeleid, zoals de armoe-
debestrijding, vraagstukken rond etniciteit en segregatie,
bouwtechnische en veiligheidsvraagstukken en bestuur,
toezicht en maatschappelijke verantwoording. Ook waren
er enkele incidenten die aantoonden dat discutabel beleid
het voortbestaan van de corporatie direct in gevaar kon
brengen. Hierbij speelde op de achtergrond voortdurend
de gedachte mee dat het toch om enorme geldbedragen
ging, die weliswaar niet ‘van de overheid’ waren, maar
evenmin als private vermogens konden worden gezien en
dus onderwerp dienden te zijn van publieke discussie en
verantwoording.
In politieke kringen waren er groepen die voortdurend
hamerden op de noodzaak van een strakkere regie van de
overheid, strengere eisen en controle, en garanties dat de
inmiddels ‘maatschappelijke ondernemingen’ genoemde
corporaties niet teveel als (commerciële) ondernemingen
zouden gaan functioneren, maar primair als publieke insti-
tuten met een sociale doelstelling. Uiteindelijk ging het om
de vraag of de doelgroep eigenlijk nog wel centraal stond
dan wel het vermogensbeheer.
Er ontstond niet alleen een debat tussen degenen die
meer ‘publiek’ en diegenen die meer ‘bedrijfsmatig’ dach-
ten, maar ook over de vraag of men eigenlijk uit zou moe-
ten gaan van een ‘twee-velden-theorie’ of van een ‘drie-
velden-theorie’. De twee-velden-theorie gaat uit van een
min of meer heldere tegenstelling tussen publiek en pri-
vaat. Het antwoord op de vraag ‘Van wie is de corporatie?’
luidt dan meestal dat het om publiek geld gaat, en dat de
overheid dus de regie en de controle in handen moet heb-
ben. Een kleine minderheid zou binnen deze tweedeling
kiezen voor een private invulling van de kerntaak, aange-
vuld met financiële correctie-instrumenten voor die bur-
gers die binnen deze marktbenadering in de knel zouden
komen. De drie-velden-theorie gaat ervan uit dat er tussen
overheid en markt nog een derde veld bestaat: dat van het
maatschappelijk initiatief of burgerinitiatief. Stichtingen
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en verenigingen zijn de institutionele vormen waarbinnen
dit initiatief gestalte kan krijgen. Het zou in deze opvatting
grote schade toebrengen aan het maatschappelijk weefsel,
als dit burgerinitiatief geannexeerd werd door een bureau-
cratisch denkende overheid of door commercieel denken-
de marktpartijen. En belangrijke maatschappelijke func-
ties zouden eenvoudig niet meer adequaat vervuld kunnen
worden. Binnen het drie-velden-denken is het concept van
demaatschappelijke ondernemingontwikkeld.Daarwordt
onder verstaan een niet-commercieel werkende onderne-
ming, die op afstand staat van de overheid, maar wel be -
langrijke maatschappelijke functies vervult, bijvoorbeeld
op het vlak van zorg, onderwijs, huisvesting en dergelijke.4
de maatschappel i jke  onderneming
Omdat woningcorporaties overwegend uit het particulier
initiatief waren voortgekomen, lag het niet in de rede om
ze een status als zelfstandig bestuursorgaan of iets derge-
lijks te geven, want dat zou juist geheel tegen de gekozen
beleidslijn van verzelfstandiging ingaan. De gedachte dat
het om veel publiek geld gaat en dat de sociale doelstelling
voorop staat, leidde van de andere kant tot de breed gedra-
gen overtuiging dat ze toch niet teveel op gewone onderne-
mingen moesten gaan lijken. Daarom werd het concept
van de maatschappelijke onderneming in brede kring
omarmd als een soort mantra die de hybride positie van
onder meer de woningcorporaties zou kunnen legitime-
ren: de maatschappelijke onderneming moet uiteraard be -
drijfsmatig goed in elkaar zitten en financieel gezond zijn,
maar niet om aandeelhouders te plezieren, doch om de
maatschappelijke functie optimaal te kunnen vervullen.
Verder werd veel aandacht besteed aan de bestuurlijke en
administratieve condities. 
Maar het debat over het meningsverschil verschoof
hiermee alleen maar naar een ander niveau, en mondde
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niet uit in een helder antwoord op de vraag of de corpora-
ties nu wel of niet primair (zij het op afstand) door de over-
heidaangestuurdengecontroleerdzoudenmoetenworden.
Het debat werd bovendien gecompliceerder toen in febru-
ari 1997 het rapport van de Commisie-Cohen Overheid en
Markt verscheen.5 Daarin werd vooral het vraagstuk be -
handeld van verstoring van zuivere concurrentieverhou-
dingen, die het gevolg is van min of meer commerciële
activiteiten van overheidsorganisaties of andere or ga ni -
saties in het publieke domein, die immers door hun andere
(lees: voordeliger) financieringsstructuren de marktpartij-
en in het nadeel zouden kunnen brengen. 
Binnen het ‘twee-velden’-denken redenerend zou bin-
nen de uitgangspunten van dit rapport toch een duidelijke
keuze gemaakt moeten kunnen worden. De primaire func-
tie zou scherp als publiek- dan wel als marktgericht gede -
finieerd moeten worden, met alle implicaties van dien. In
het ‘drie-velden-denken’ zou ruimte moeten zijn voor
maatschappelijke ondernemingen die juist vanwege hun
sociale taak niet-marktconform zouden moeten opereren,
maar uiteraard verder wel als bedrijf gerund zouden moe-
ten worden. Dit stelt dan bijzondere eisen aan de gover-
nance-structuur, omdat men immers vormen en procedu-
res moet zien te vinden voor de sturing en verantwoor-
ding, die geen geweld doen aan het bedrijfsmatige karakter
van de onderneming, maar wel een alternatief bieden voor
het ontbreken van de controle-instantie die ‘aandeelhou-
der’ heet. Een verwant probleem betreft de positie en rela-
tieve invloed (zeggenschap, controlemogelijkheden) van
de marktpartij die ‘klant’ of ‘huurder’ heet en de vertegen-
woordiger van het maatschappelijk belang die ‘overheid’
zou kunnen heten. Dit blijkt verderop nog van groot
belang te zijn, want het maakt heel wat uit of je de corpora-
tie primair ziet als een maatschappelijke onderneming of
als een klantgerichte onderneming.
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het spanningsveld bl i j ft  bestaan
Het is nu wel duidelijk dat er heel wat fundamentele – wel-
haast paradigmatische – tegenstellingen zitten in de ver-
schillende posities die men in het debat over de maat-
schappelijke onderneming kan innemen. Dat kan leiden
tot misverstanden bij elk begrip dat men in de mond
neemt. Begrippen krijgen gemakkelijk een ideologische la -
ding, zodat zelfs niet meer op een meer analytische manier
gekeken kan worden naar de inhoud ervan. Het begrip
‘marktwerking’ kan zodoende een metafoor worden voor
een fundamentele tegenstelling tussen uitbuiters en uitge-
buiten, in plaats van een begrip dat verwijst naar efficiënte
transacties waar vragers en aanbieders uiteindelijk het
meeste profijt van hebben. 
Wanneer we wat nuchterder naar de corporaties kijken,
dan zien we bijvoorbeeld dat de corporatie juist om de
maatschappelijke of klantgerichte functies optimaal te
kunnen vervullen, op vele markten optimaal bedrijfsmatig
moet weten te opereren. Niemand zal betwisten dat de
corporatie op de arbeidsmarkt concurrerend moet zijn om
goed personeel binnen te halen. Omgekeerd zou het kri-
tiek opleveren als men op die markt voor Sinterklaas ging
spelen. Zo zal de corporatie ook bij het gunnen van bouw-
en onderhoudsopdrachten aan bouwbedrijven, installatie-
bedrijven en dergelijke de marktwetten moeten volgen om
het belang van haar klanten te kunnen dienen en geen geld
over de balk te gooien. Ook in de richting van de gemeen-
ten zal de corporatie competitief en slim moeten opereren
om onderdelen van locaties en bouwcontingenten in de
wacht te kunnen slepen en mooie projecten te kunnen
realiseren. Op financieel vlak geldt hetzelfde: de corpora-
tie zal goede leningen bij de bank moeten zien af te sluiten
om haar vermogen optimaal te laten renderen. Maar we
komen nu van lieverlee wel op een terrein waar sommige
partijen erg kritisch beginnen te worden, namelijk wan-
neer het gaat om het op bedrijfsmatige wijze voeren van
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een beleggings- en treasury-beleid. Dan staat immers het
financiële rendement centraal. Hetzelfde geldt voor het
strategisch voorraadbeleid: het is voor de corporatie vaak
lastig om duidelijk te maken dat goed bewoonbare huizen
worden afgestoten, omdat zij moet zorgen dat op de lange-
re termijn de woningvoorraad evenwichtig is en aansluit
bij de behoeften van de markt (bevolking). Ten slotte is het
klassieke punt van discussie, waarin de richtingenstrijd
goed zichtbaar wordt: het huurbeleid. Van de ene kant
wordt altijd en overal weer bepleit dat de corporatie de
huren zo laag mogelijk moet houden, bijvoorbeeld hooguit
inflatievolgend, terwijl van de andere kant het argument
wordt gebruikt dat te lage huren de solvabiliteit uithollen
en dus niet verantwoord zijn.
De identiteit van de maatschappelijke onderneming is
nog steeds niet helder, en daarom zijn de beoordelingscri-
teria nog steeds niet helder. Zo blijven er voorstanders van
een primair sociale benadering, die weinig op hebben met
het voortschrijdende bedrijfsmatige denken in de volks-
huisvesting, en die bezorgd zijn dat dit denken de oriën -
tatie op de doelgroep zal verdringen en daarmee de be -
staansgrond van de woningcorporaties zal ondermijnen.
Anderen menen juist dat woningcorporaties primair als
een bedrijf gerund moeten worden, dat rendement en
waardecreatie voorop staat, en dat strategisch manage-
ment weinig verschilt van dat in gewone ondernemingen,
afgezien van het feit dat er nog geen aandeelhouders zijn.6
Maar zelfs dat zou kunnen veranderen. Omdat de keuze
tussen de twee paradigma’s niet gemaakt wordt of kan
worden, heeft het debat zich in hoge mate geconcentreerd
op het governance-vraagstuk: hoe spaar je de kool van de
sociale doelstelling en de geit van de marktgerichtheid
door de rollen van allerlei organen en procedures aan te
scherpen?
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het governance -debat
Er wordt nu al vanaf het eind van de jaren negentig – en
niet alleen binnen de volkshuisvesting – een breed debat
ge voerd over het governance-vraagstuk, wat uiteindelijk
uitmondt in het aanvaarden van sectorbrede ‘governance
codes’, in deze sector de Aedescode.7 Goede governance
wordt gezien als conditie om te komen tot een goed maat-
schappelijk rendement en als middel om dat zo goed
mogelijk zichtbaar te maken. Uit die filosofie is ook een
visitatiesysteem voortgekomen, op dit moment uitgevoerd
door de stichting Raeflex, dat erop gericht is het maat -
schappelijk rendement en de daarop gerichte bedrijfs- en
besturingsprocessen volgens min of meer algemeen aan-
vaarde criteria zichtbaar te maken. Eind 2006 is besloten
dat corporaties zich hier binnenkort verplicht regelmatig
aan dienen te onderwerpen. Het eerder beschreven debat
over de verhouding tussen maatschappelijke oriëntatie en
ondernemen wordt uiteraard binnen het visitatiesysteem
ook weer niet opgelost. Hooguit komen de implicaties nu
scherper aan het licht. Het zal niet verbazen dat ook het
visitatiesysteem zelf weer onderwerp van debat wordt.
Nu kan men dit alles zien als voortgaande professionali-
sering van het bestuur, het toezicht en de verantwoording
in een institutioneel veld dat nu eenmaal niet vanuit aan-
deelhoudersbelangen maar vanuit doelgroepbelangen be -
oordeeld dient te worden. Zonder het nut van dit debat in
twijfel te willen trekken, meen ik toch te moeten vaststel-
len dat door deze focus op besturing en toezicht het eigen-
lijke vraagstuk een beetje uit beeld verdwijnt. Dat betreft
de vraag in welke mate en op welke gronden er überhaupt
voorzieningen nodig zijn om op dit terrein een institutio-
neel antwoord te geven op de behoefte aan solidariteit. Dat
zou immers ook licht kunnen werpen op de oplossingsmo-
gelijkheden.
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functieverbreding en  -verschuiv ing
In het debat over de maatschappelijke functie van corpora-
ties heeft zich nog een belangrijke ontwikkeling voorge-
daan, namelijk een verbreding van de omschrijving van de
kerntaken, in concreto de prestatievelden van het bbsh .
De vier oorspronkelijke prestatievelden hadden stuk voor
stuk direct te maken met de kerntaak: het ‘verhuren van
woningen’. In 1997 werd daar het prestatieveld ‘leefbare
omgeving’ aan toegevoegd, en in 2001 ‘wonen en zorg’.
Aandacht voor een leefbare omgeving heeft betrekking op
veiligheid, de mobiliteit om de woning, de aantrekkelijk-
heid van de omgeving en dergelijke. Dit is de erkenning dat
de verantwoordelijkheid van de corporatie niet ophoudt
bij de perceelgrens. Het begrip leefbaarheid munt niet uit
door duidelijkheid, maar dat hoeft op zich niet bezwaarlijk
te zijn. Vast staat dat de woningcorporatie verder moet kij-
ken dan de woning zelf en er een invulling aan moet geven.
Wonen en zorg heeft betrekking op het beschikbaar stel-
len (verhuren, beheren, e.d.) van onroerend goed ten be -
hoeve van (klanten van) zorginstellingen, maar ook het
aanpassen van gewone woningen om zorgbehoevende be -
woners zo lang mogelijk in hun eigen huis te kunnen laten
wonen. De gedachte hierachter is dat in vele voorzienin-
gen het wonen en het ontvangen van zorg heel dicht bij
elkaar liggen, maar dat de zorgverzekeringswetten alleen
bedoeld zijn om de zorg te financieren, niet het wonen. 
Het ligt dus voor de hand het wonen en de zorg adminis-
tratief en financieel zoveel mogelijk te scheiden, waardoor
het ook gemakkelijker wordt woonvoorzieningen in aller-
lei gradaties van eenvoud tot luxe te koppelen met de zorg;
zolang de kosten van het wonen maar niet drukken op de
zorgbudgetten. Op dit gebied gebeurt al veel, maar mede
met het oog op de beheersing van de zorgkosten heeft de
overheid de corporaties verplicht daar expliciet en geloof-
waardig beleid voor te ontwikkelen. Wat voor ons betoog
van belang is, is de verbreding van de prestatievelden van
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woningcorporaties als zodanig. Dit wordt nog eens onder-
streept door de Nota Wonen (2000),8 waarin het werkter-
rein van corporaties wordt omschreven met de begrippen
‘wonen, woondiensten en woonmilieus’. 
Maar er is meer aan de hand. In het debat over de iden -
titeit van de maatschappelijke onderneming zijn zoals ge -
zegd ruwweg twee posities te onderscheiden: het accent
op maatschappelijk rendement respectievelijk op onder-
nemen. Waar het maatschappelijk rendement centraal
wordt gesteld, ontstaat de neiging dit toch vooral zichtbaar
te maken met projecten op het gebied van leefbaarheid,
wonen en zorg, en verder alles wat buurten en wijken tot
aantrekkelijk woonmilieu maakt. Als dat betekent dat er
een Kulturhus, een vestiging van de Thuiszorg, sportvoor-
zieningen, een school of een winkelcentrum ondersteund
of gefinancierd zou moeten worden, wat weerhoudt de
corporatie er dan van om dat te doen? Al die dingen gebeu-
ren met verwijzing naar leefbaarheid en maatschappelijk
rendement. Waar het ondernemen centraal wordt gesteld,
doen corporaties hetzelfde, alleen wordt dan iets anders
gekeken naar de factor ‘rendement’, dan is het oppakken
van deze uitdagingen een kwestie van ondernemen. Wat
zich eigenlijk aan het voltrekken is, is een verschuiving van
het belang van de huurder/bewoner naar een ‘maatschap-
pelijk belang’. Woningcorporaties worden als de meest
logische partner van zorginstellingen gezien om ‘de ste-
nen’ te financieren, in ieder geval voor zover de wooncom-
ponent daarvan dominant is. Maar ook de stenen van vele
andere soorten voorzieningen komen in beeld, en dat is
goed uit te leggen, ook al heeft het nog maar in de verte te
maken met het wonen. 
Behalve het maatschappelijk rendement en het kunnen
of willen ondernemen speelt hier ongetwijfeld een ander
belangrijk motief een rol: het zinvol aanwenden van het
vele geld dat er is. Het is een feit, dat vele corporaties de
laatste jaren in een vermogenspositie terecht zijn gekomen
die vanuit solvabiliteitsoverwegingen riant te noemen is,
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maar die in het licht van de maatschappelijke functie van
de corporatie vooral een probleem is. Dat heet in de ter -
minologie van het Centraal Fonds Volkshuisvesting ‘ver-
mogensovermaat’: gegeven het voorgenomen beleid en de
in te calculeren risico’s heeft de corporatie (aanzienlijk)
meer geld dan nodig is. Er wordt van de sector gevraagd
daar maatschappelijk nuttige voorzieningen mee te finan-
cieren die in beginsel iets te maken hebben met wonen. In
het publieke debat overheerst bovendien het beeld dat de
corporaties er te weinig mee doen. Het is in de ogen van
het corporatiebestuur natuurlijk interessanter om bij te
dragen aan de financiering van een locaal winkelcentrum
of een school, dan op zeker moment geconfronteerd te
worden met de afroming van de vermogensovermaat. Dat
is nog niet zover, maar er wordt zoveel over gesproken, dat
men niet vreemd staat te kijken als het gebeurt.
bedenkingen bi j  de  taakverbreding
Deze bestedingen van het corporatievermogen worden in
het algemeen met instemming begroet, maar er zijn toch
wel bedenkingen tegenin te brengen. Een eerste beden-
king zou kunnen zijn dat het niet zonder meer past in de
missie en taak van woningcorporaties. Zeker in relatie tot
haar historie kan het bieden van een behoorlijke woning of
woonoplossing aan burgers die zelf op de vrije markt niet
slagen, als kerntaak worden gezien. Wanneer het over
wonen in relatie tot zorg gaat, past dit nog wel in de missie.
Echter, wanneer het gaat over een sportcentrum, een
school of een winkelcentrum, dan raakt men steeds verder
van de kerntaak verwijderd. Ook uit een oogpunt van
transparant overheidsbeleid is er wel een kanttekening bij
te plaatsen. Schoolbudgetten, subsidiebesluiten voor
sportvoorzieningen en dergelijke maken deel uit van over-
heidsbegrotingen. Als het om duidelijk publieke voorzie-
ningen gaat, is het logisch dat die budgetten daarvoor wor-
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den aangewend en niet die van de sector volkshuisvesting.
Als het argument is dat de beschikbare budgetten niet toe-
reikend zijn voor wat nodig is, zou het logisch zijn die bud-
getten zelf te herzien. Een argument ten gunste van de
taakverbreding zou kunnen zijn dat de voorzieningen
maatschappelijk rendement opleveren, en dat dat een
financieringsvorm rechtvaardigt die voordeliger uitpakt
dan een lening bij de bank. In dat geval treedt de woning-
corporatie eigenlijk op als een bank met niet-marktconfor-
me tarieven, hetgeen als concurrentieverstoring gezien
kan worden. Hoewel ik bedenkingen heb tegen het dicho-
tome denken in het rapport Overheid en markt, lijkt het uit-
gangspunt toch wel steekhoudend, dat als de overheid
voorzieningen laat ontwikkelen en leveren door externe
partijen, dat dan een level playing fieldmoet worden nage-
streefd voor alle externe partijen die daarvoor in aanmer-
king komen. Dat zou inhouden dat een woningcorporatie
niet onder de marktprijs financieringen moet aanbieden
voor voorzieningen die buiten haar eigen taakgebied lig-
gen. 
Kortom, de verbreding van de taakopvatting van wo -
ningcorporaties kan drie bedenkelijke gevolgen hebben:
• grensvervaging tussen beleidsgebieden en daardoor ver -
vaging van financieringsstromen in het publieke domein;
• verwijdering van de kerntaak van woningcorporaties, wat
ook leidt tot gebrek aan transparantie;
• niet-marktconforme financiering van voorzieningen buiten
het eigen kerndomein, wat de corporatie op het hellend 
vlak van marktverstoring brengt.
De reden dat het allemaal gebeurt, is uiteindelijk de vermo-
gensovermaat. Men zou zich dan ook moeten afvragen of
de vermogensovermaat niet beter afgevlakt zou kunnen
worden door het geld te steken in projecten die de woning-
markt toegankelijker maken voor starters en mensen die
de dure woningen niet kunnen betalen. Dat zou een weg
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zijn om de oorspronkelijke solidariteitsfunctie weer een
eigentijdse invulling te geven. Hoe dat kan wordt in het
onderstaande verder uitgewerkt.
de woningmarkt vraagt zelf  een
grote  f inanciële  impuls
In het voorgaande is geschetst dat de roep om solidariteit
op het terrein van de volkshuisvesting het gevolg is van het
feit dat het marktmechanisme niet voldoende werkt om
iedere burger aan een adequate en betaalbare woning te
helpen. 35 Procent van de woningen in Nederland wordt
verhuurd door woningcorporaties, die bedoeld zijn om dat
euvel te verhelpen. En dat is nog niet voldoende om de bur-
gers te helpen die niet zelfstandig in staat zijn op de vrije
markt een acceptabele en betaalbare woning te vinden. De
wachttijden voor corporatiewoningen zijn zeer lang (vele
jaren), en ook aspirant-kopers, vooral starters, komen op
de vrije woningmarkt moeilijk aan de bak. Volgens een
onderzoek van Maurice de Hond (View/Ture) eind 2006
wil 72 procent van de Nederlanders een eigen woning heb-
ben. Ruim 1 miljoen van de huidige huurders zouden hun
eigen woning willen kopen als de woonlasten per saldo
gelijk zouden blijven. Ook van de starters wil 70 procent
een eigen woning.9 Het verschil met het feitelijke percen-
tage van 54 procent eigen woningbezitters is groot. De
oorzaak is evident: er zijn te weinig betaalbare woningen.
Woningcorporaties kunnen hun vermogens aanwenden
om iets aan dit probleem te doen: betaalbare woningen
toevoegen aan de voorraad, wat vanouds hun kerntaak is.
En daar kunnen ze hun hele vermogensovermaat in kwijt,
want de opgave is enorm. 
De fundamentele vraag is echter deze: moeten corpora-
ties op steeds grotere schaal woningen bouwen die op de
vrije markt niet gebouwd worden, en ze vervolgens kunst-
matig betaalbaar houden en toegankelijk maken? Moeten
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de corporaties dus voor een steeds groter deel van de
bevolking correcties maken op een marktmechanisme dat
kennelijk niet werkt? Moeten de woningcorporaties een
nog groter aandeel in de Nederlandse woningvoorraad
voor hun rekening gaan nemen? Concreter: moet dat per-
centage van 35 procent sociale huisvesting worden opge-
schroefd tot 38 procent, 40 procent, 45 procent? Of moet
het perspectief zijn dat de corporaties hun vermogen
inzetten om op den duur het evenwicht tussen vraag en
aanbod hersteld te krijgen, zodat steeds meer burgers zelf
hun weg kunnen vinden op de woningmarkt, en het sociale
deel kan krimpen tot 25 procent, 20 procent en (als voorlo-
pig eindpunt) 15 procent? 
De eerste weg leidt tot een wanverhouding tussen het
aantal mensen dat afhankelijk wordt van een of andere
vorm van solidariteit en het aantal mensen dat daarvan bij-
gevolg de kosten moet dragen. Bovendien gaat deze oplos-
sing voorbij aan de oorzaken van het probleem. Wat ik in
dit scenario zie gebeuren is, dat het feilen van het markt-
mechanisme steeds verder wordt versterkt. Doordat cor-
poraties van lieverlee een steeds groter deel van de wo -
ningvoorraad in Nederland gaan beheren, neemt de afhan-
kelijkheid van de bevolking van de sociale verhuur toe tot
een nauwelijks acceptabel niveau. Vooral dat deel van de
bevolking dat van oudsher tot de doelgroep gerekend
wordt, komt in een bizarre positie terecht, omdat de relatie
tussen hun bruto woonlasten en hun inkomen geen enkele
logica meer vertoont. Verder zal op deze manier het gebrek
aan doorstroming alleen maar toenemen. Het hebben van
een voordelige corporatiewoning stimuleert immers niet
de verhuisplannen, terwijl de veranderde inkomenspositie
dat misschien wel zou rechtvaardigen. Intussen nemen de
vermogens van de woningcorporaties verder toe, en gaan
zij voort om dat zinvol te besteden buiten het terrein van
de volkshuisvesting. Dit lijkt mij niet de juiste weg. 
Wat dan wel? Het is de beste vorm van solidariteit te
zorgen dat het deel van de bevolking dat van solidariteit
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afhankelijk is, zo klein mogelijk is. Om dat te bereiken
moet het probleem bij zijn oorzaken aangepakt worden in
plaats van bij zijn symptomen. De doelstelling zou moeten
zijn: het percentage van de bevolking dat aangewezen is op
‘ondersteund wonen’ te laten dalen van 35 procent naar 15
procent. Velen zullen denken dat dat niet kan, maar we
moeten de condities bestuderen die leiden tot de vicieuze
cirkel waar we nu in zitten, en sommige gevestigde ideeën
loslaten. Het allerbelangrijkste is: bijdragen aan verrui-
ming van de markt zodat de prijzen een redelijker niveau
kunnen bereiken. Terwijl de corporaties als inmiddels vol-
leerde ondernemingen bezig zijn hun beleid van vermo-
gensconsolidatie of -groei aan te scherpen, stel ik hier voor
in te zetten op verruiming van de markt en lagere prijzen.
Dat kost de corporatie uiteraard vermogen, maar dat ver-
mogen wordt weer gevoed door het aanspreken van de stil-
le reserves, zoals we verderop zullen zien. Verruiming
alleen is immers niet genoeg. De corporaties moeten ook
een veel actievere rol gaan spelen in de bevordering van het
eigen woningbezit, en bijdragen aan de doorstroming in
een markt die nu behoorlijk verstopt zit. 
verruiming van de  markt
Kern hiervan is dat er eenvoudigweg meer huizen moeten
komen. Het ligt op de weg van corporaties om te zorgen
dat dat gebeurt in het goedkope en betaalbare segment.
Projecten van wooneenheden voor starters en kleine huis-
houdens, ontworpen met fantasie en variatie, slim en een-
voudig, moeten met grotere voortvarendheid op stapel
worden gezet en gerealiseerd. Sloop moet met terughou-
dendheid worden overwogen, want elk huis minder werkt
averechts voor de verruimingsdoelstelling. Elk slooppro-
ject moet onmiddellijk worden gecompenseerd met slim-
me – marktverruimende – nieuwbouw. Stijging van het
aantal wooneenheden lost in ieder geval van lieverlee het
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probleem op dat velen niet de redelijke woonruimte kun-
nen bemachtigen die zij zoeken. Doordat de schaarste af -
neemt worden die huizen ook prijstechnisch toegankelij-
ker. Uiteraard kost dit tijd, daarom moet zonder uitstel
ingezet worden op een versnelling van de bouwproductie.
Verderop ga ik in op de positieve bijdrage die afschaffing
van de aftrek van de hypotheekrente heeft op de werking
van de markt en op het prijsverlagende effect daarvan. Vol-
gens sommigen heeft dat een negatief effect op de beoog-
de verruiming van de markt. Zo stelt het Economisch
Instituut voor de Bouwnijverheid (eib ), dat door af schaf -
fing van de renteaftrek het bouwvolume zal inkrimpen
met een waarde van 6 miljard euro.10Het Centraal Planbu-
reau, waarop het eib zich in zijn rapport baseert, ver-
meldt echter niet een teruggang in het bouwvolume, maar
in het percentage van het inkomen dat de burgers besteden
aan wonen, een daling van tussen de 3 en 11 procent.11 Om -
dat het eib veronderstelt dat de bouwkosten niet omlaag
kunnen, wordt dat vertaald in de stelling dat het bouw -
volume omlaag gaat. Deze stelling is aanvechtbaar, omdat
volgens het Nederlands Bouw Calculatie Instituut (ncbi )
in het algemeen veel te veel ruimte zit in bouwbegrotingen.
Gemiddeld zou een verlaging van de aanneemsom van
18,75 procent mogelijk moeten zijn!12 Mijn stelling is dus
dat het bouwvolume kan stijgen, terwijl de prijzen van
bestaande woningen en van nieuwbouw omlaag kunnen.
verlaging van de  pr i jzen voor wonen
Verruiming van de markt, dus veel bouwen, is een eerste
vereiste om de spanning uit de markt te krijgen en tot een
betaalbaar prijsniveau te komen. De huizenprijzen stijgen
niet omdat de bouwkosten stijgen, maar de bouwkosten
stijgen omdat de prijzen van bestaande woningen steeds
maar stijgen. Een groter volume leidt via twee kanten tot
lagere prijzen: langs de weg van de schaalvoordelen en
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langs de weg van lagere marktprijzen. Dit geldt zowel voor
koopwoningen als voor huurwoningen.
Verder moeten woningcorporaties zoals elke andere on -
derneming zelf hun cost drivers stuk voor stuk tegen het
licht houden om na te gaan waar de kosten kunnen worden
teruggeschroefd. Experimenten met ‘eigen opdrachtge-
verschap’ hebben aangetoond dat fors bespaard kan wor-
den op de kosten van projectontwikkeling. Projectontwik-
keling door de corporatie zelf en samen met de toekomsti-
ge klant kan de kosten drukken. Corporaties zien project-
ontwikkeling vaak niet als een deel van hun kerntaak. Mis-
schien zou het beter zijn dit juist als het centrale deel van
hun taak en missie te gaan zien, want ze moeten minder
gaan beheren en meer gaan verkopen. Het is daarbij van
belang dat gemeentebesturen in hun bestemmingsplan-
nen en bij het verlenen van bouwvergunningen voldoende
ruimte inbouwen voor dit ‘sociale segment’. 
Ook de afschaffing van de aftrek van de hypotheekrente
draagt bij aan een verlaging van de huizenprijzen.13 Zon-
der in technische details te willen verzanden (bijvoorbeeld
omdat zo’n afschaffingsmaatregel op vele manieren gere-
aliseerd kan worden), kan inmiddels wel gesteld worden
dat de aftrekregeling geen enkel zinnig doel meer dient.
Het is in principe een vestzak-broekzakverhaal. Bijna de
helft van de bevolking profiteert ervan, maar omdat het in
principe leidt tot verruiming van de financiële polsstok van
aspirant-kopers, drijft het de huizenprijzen op. Hierdoor
verdwijnt het voordeel voor de koper. Die is eerder gebaat
bij lagere koopsommen. Verder kost de aftrekregeling de
fiscus 14 miljard per jaar.14 Het afschaffen van de aftrek
betekent dus dat dat geld weer terugkomt bij de fiscus en
dat andere belastingen kunnen worden verlaagd of afge-
schaft. De burger gaat gemiddeld niet meer of minder be -
talen, alleen zal het effect niet voor iedereen hetzelfde zijn
(zie verderop). Ook moet voorkomen worden dat over-
haaste afschaffing tot ongewenste golfbewegingen in de
markt leidt. Het wordt dus wel een ingewikkelde operatie,
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die niet zonder grondige voorbereiding kan worden uitge-
voerd. Het feit echter dat de aftrekregeling in hoge mate
bijdraagt aan verstoring van gezonde marktverhoudingen,
is een goede reden deze maatregel toch redelijk snel aan te
pakken. 
eigen woningbezit  bevorderen
De bijdrage die corporaties leveren aan het eigen woning-
bezit van burgers respectievelijk bewoners, vindt momen-
teel plaats langs twee lijnen. De eerste lijn is nieuwbouw
met het oogmerk de nieuwe woning direct te verkopen.
Dat is een activiteit die in principe behoort tot de kerntaak
van woningcorporaties. Op basis van het Regeerakkoord
van 1999 is de regeling Woninggebonden subsidies afge-
bouwd, die bedoeld was om mensen met ontoereikend in -
komen toch in staat te stellen een eigen woning te kopen.
Er zijn andere regelingen voor in de plaats gekomen, die
weinig spectaculaire effecten hebben. Maar woningcor-
poraties bouwen nog steeds woningen met het doel die
direct te verkopen, deels vanuit het motief bij te dragen aan
het eigen woningbezit in het betaalbare segment, deels
omdat die woningen toch nog een netto opbrengst kennen
die kan worden ingezet om het financieringstekort (de
zogenaamde ‘onrendabele top’) voor nieuwbouwhuurwo-
ningen te beperken. Het totaal aantal voor verkoop bedoel-
de nieuwbouwwoningen cirkelt de afgelopen jaren rond de
vijf- à zesduizend per jaar.
De tweede lijn is het verkopen van bestaande woningen
uit het eigen bezit. De rijksoverheid heeft op dit punt enke-
le jaren geleden forse doelstellingen geformuleerd (gespro-
ken werd van 50.000 te verkopen woningen per jaar),
maar het gerealiseerde aantal ligt een stuk lager: rond de
15.000 per jaar. Deze woningen behoren tot het betaalbare
of goedkopere segment. Naar de oorzaak van dit beperkte
aantal verkochte woningen hoeft men niet lang te zoeken.
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Deze woningen worden vrijwel uitsluitend aan de zittende
huurders aangeboden, die bij acceptatie voor dezelfde
woning aanzienlijk meer gaan betalen als eigenaar dan zij
betaalden als huurder. Vele huurders kiezen voor de veilige
huur, passend bij hun nu eenmaal bescheiden inkomen.
Daar komt bij dat de verkoop van bestaand bezit toch geen
speerpunt van het beleid van de corporaties is. Het gaat
hen niet primair om de doelstelling het eigen woningbezit
in het betaalbare segment krachtig te stimuleren, maar
meer om de tactische doelstelling om woningen af te sto-
ten die op termijn niet meer goed passen in hun portefeuil-
le. De samenstelling van de voorraad in het licht van de
toekomstige behoefte is het beslissende criterium om een
deel van het woningbezit af te stoten. Dat betekent overi-
gens niet dat hoofdzakelijk woningen worden verkocht
waar van alles mis mee is. In het algemeen worden de
woningen op een nette manier opgeleverd.
Bevordering van het eigen woningbezit betekent dat het
contingent voor verkoop bedoelde goedkope nieuwbouw-
woningen drastisch omhoog moet. Daarnaast moet meer
ingezet worden op verkoop van bestaand bezit, en wel
meer vanuit strategisch oogpunt (bevordering van eigen
woningbezit als hoofddoel) dan vanuit tactisch oogpunt.
Het totale aandeel van de corporaties in het woningbezit
in Nederland moet dus fors omlaag, zoals in het voorgaan-
de al is betoogd. Wat dit totale pakket aan beleidslijnen
precies voor effecten heeft op de vermogenspositie van de
corporaties is niet helemaal duidelijk. De verkoop van
bestaand bezit levert in ieder geval een aanzienlijke vrijval
van stille reserves op (het verschil tussen marktwaarde en
boekwaarde of het verschil tussen marktwaarde en
bedrijfswaarde). Op de te verkopen nieuwbouwwoningen
moet misschien een onrendabele top voor lief genomen
worden! Waarom niet? Het is immers de missie van
woningcorporaties om burgers te helpen om aan het falen
van de markt te ontsnappen. De vormen waarin dit gere-
aliseerd kan worden dienen nader bestudeerd te worden.
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In het verleden is bewezen dat correcties die gekoppeld
zijn aan de woning bijdragen tot het belemmeren van de
doorstroming. Te overwegen valt daarom om uit de ver-
mogensovermaat een subsidie- of toelageregeling te con -
strueren die inkomensafhankelijk kan worden toegepast.
doorstroming bevorderen
De doorstroming op de woningmarkt is gebrekkig. Niet
alleen de woningmarkt (en dus de burger) is gediend met
grotere doorstroming, maar ook bijvoorbeeld de filepro-
blematiek. Er zijn vele factoren die veroorzaken dat de
doorstroming op de woningmarkt belemmerd wordt.
Schaarste en hoge prijzen zijn een belangrijk onderdeel
van de vicieuze cirkel. Maar er zijn meer boosdoeners.
Ook de reeds besproken fiscale aftrek van de hypotheek-
rente is een factor die een rol speelt.15 Het nieuwe kabinet
wil daar niet aan sleutelen, maar we moeten toch onder
ogen zien dat een maatregel die ooit mede bedoeld was om
het eigen woningbezit te bevorderen, dat effect allang niet
meer heeft. Een andere factor, die ook al door het cpb is
onderzocht, en waarvan wel duidelijk lijkt dat het een rem
zet op de noodzakelijke doorstroming, is de overdrachts-
belasting. Ik ga ook hier niet in op de technische details.
Het gaat erom dat de markt nu te weinig beweging ver-
toont, en dat het mogelijk is bepaalde factoren te benoe-
men die daar verantwoordelijk voor zijn. Die dienen te
worden aangepakt. 
sol idar iteit  dankzi j  betere
 marktwerking
De kern van het verhaal zit dus hierin dat ‘solidariteit’
nodig is, niet omdat het marktmechanisme tot scheve ver-
houdingen leidt waar de minder draagkrachtigen de dupe
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van zijn, maar omdat het niet werken van het marktmecha-
nisme tot scheve verhoudingen leidt. De voorstellen om de
solidariteit in een nieuw jasje te steken dat past bij deze
tijd, zal natuurlijk ook consequenties hebben voor groe-
pen die er nu beter voorstaan. De huidige woningbezitters
lijken er bij in te schieten omdat bestrijding van het markt-
falen leidt tot prijsdalingen.16 Hoe de effecten precies ver-
deeld zijn, is niet eenduidig aan te geven, Het verschilt per
groep, vooral als gevolg van verschillen in de omvang van
de hypotheek en de waarde van de woning per huishou-
den. De inkomenseffecten hangen vooral af van de levens-
fase waarin mensen zich bevinden. Starters op de woning-
markt profiteren van lagere huizenprijzen, terwijl huidige
woningbezitters een vermogensverlies lijden. Dat kan
vooral een probleem zijn voor degenen die juist de afgelo-
pen jaren hun eerste huis gekocht hebben. Een ander effect
is, dat ouders die momenteel besluiten het in hun woning
opgeslagen vermogen voor een deel aan te wenden om hun
kinderen te helpen bij de moeilijke start, dat in mindere
mate zullen hoeven te doen. Meer in macrotermen redene-
rend betekent een lagere gemiddelde huizenprijs dat toe-
komstige generaties minder aan de huidige generaties be -
talen voor het overnemen van de bestaande woningvoor-
raad, maar ook minder erven wanneer de oudere generatie
uittreedt. Er moet dus op genuanceerde wijze worden
gekeken naar de precieze effecten van de voorgestelde
maatregelen, maar dat mag geen reden zijn om alles maar
bij het oude te laten. Voortgaan op de huidige weg is nau-
welijks meer te legitimeren.
Voor woningcorporaties brengt het pakket van maatrege-
len ingrijpende gevolgen met zich mee voor de aanwen-
ding en ontwikkeling van hun vermogen. Voor zover het
beleid gericht op prijsdalingen succes heeft, zullen corpo-
raties een deel van hun vermogen moeten reserveren om
de waardedaling van hun onroerend goed op te vangen.
Als dat vele burgers helpt om weer hun eigen weg te vinden
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op de woningmarkt, is het goed besteed geld. De andere
hoofdlijn van beleid is het verkopen van nieuwbouwwo-
ningen en bestaande woningen. Op de verkoop van nieuw-
bouwwoningen zal niet veel verdiend worden. Eerder zal
er geld bijgelegd moeten worden. Ook kunnen nieuwe
woningen tegen marktconforme prijzen worden verkocht,
terwijl de kopers die het niet kunnen betalen worden
gecompenseerd uit ondersteuningsfondsen, die gefinan-
cierd worden uit de vermogensovermaat. Die zal immers
weer aanzienlijk toenemen door de verkoop van bestaande
woningen. 
Ook is de vraag van belang hoe gemeenten eigenlijk
denken over een beleid dat is gericht op het over de hele
linie verlagen van de huizenprijzen. Voor de Onroerende
Zaak Belasting hoeft het niet veel uit te maken. Eerder is
de vraag van belang wat voor effecten het heeft op de
koopkracht van hun burgers. Het Centraal Planbureau
voorspelt een positief effect. Wanneer voorkomen kan
worden dat verschuivingen in de woningmarkt zullen lei-
den tot verschuivingen in de economische samenstelling
van de bevolking, valt niet in te zien welke bezwaren ge -
meenten zouden kunnen hebben. De bouwsector hikt aan
tegen verlaging van de prijzen, maar daar staat wel een
forse volumegroei tegenover.
Solidariteit zou mijns inziens het beste gestalte kunnen
krijgen door de onevenwichtigheden in de markt te bestrij-
den waar deze veroorzaakt worden. De grootste boosdoe-
ner is het tekort aan woningen, vooral in het goedkopere
segment. Woningcorporaties moeten twee dingen tegelijk
doen: bijdragen aan de uitbreiding en variatie van de totale
woningvoorraad, en zelf stapsgewijs hun aandeel in die
voorraad drastisch verkleinen. Burgers voor wie die weg
geen oplossing biedt moeten erop kunnen rekenen dat
voor hen de gevolgen van het marktfalen worden verzacht
of gerepareerd. Voor woningcorporaties blijft de traditio-
nele taak dus bestaan, zij het dat ook hier de spelregels
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enigszins moeten veranderen. Het is even wennen. Maar
hoe meer burgers zelfstandig op de woningmarkt kunnen
kiezen, kopen en betalen, hoe beter het is. 
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